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O direito a cidade, reflexdes sobre a reabilitacao de edificios
implementados pelo Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) no centro historico de Sao Paulo

The right to the city, reflections on the rehabilitation of buildings implemented by the
Residential Leasing Program (PAR) in the historic center of Sdo Paulo

El derecho a la ciudad, reflexiones a respecto de la rehabilitacion de edificios ejecutados
por el Programa de Arrendamiento Residencial (PAR) en el centro histdrico de Sdo Paulo

RESUMO

O centro histérico de S3o Paulo é caracterizado por uma arquitetura de relevante valor histérico,
arquitetdnico e cultural. Estudos demonstram que a produgdo de moradias, associada a reabilitacdo de
edificios, possibilitam a preservagdo do patrimoénio arquiteténico e o direito a cidade da populagdo que
mora no centro. Diante da demanda por habita¢do, a Prefeitura de Sdo Paulo, nas gestdes 2001 a 2008,
implementou o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), destinado as familias com renda mensal
entre trés a seis saldrios minimos. Dentre os edificios reabilitados estd o Edificio Riachuelo. Este estudo
tem por objetivos: estudar e analisar a viabilidade social, econémica e urbana, o grau de preservac¢ao do
patrimonio arquitetonico e a qualidade de habitagdo do Edificio Riachuelo. Metodologia: abordagem
tedrica sobre o centro histdrico e sua fungdo residencial, restauragao, reabilitacdo, o PAR e anadlise do
Edificio Riachuelo implementado pelo PAR segundo os parametros seguintes: viabilidade social,
econdmica e urbana, o grau de preservagdao do patrimoénio arquitetonico e a qualidade de habitacao.
Resultados: pretende contribuir com estudos sobre i) preservagdo e reabilitacdo de edificios; ii) politicas,
programas e projetos de habitagdo social nos centros histdricos.

PALAVRAS-CHAVE: Programa de Arrendamento Residencial, Habitagdo social, Reabilitacdo, Direito a
Cidade, Centro Historico

ABSTRACT

The historic center of Sao Paulo is characterized by an architecture of historical, architectural and
cultural value. Studies show that the production of housing, coupled with the rehabilitation of buildings,
enable the preservation of the architectural heritage and the right to the city the population living in
downtown. Given the demand for housing, the city of SGo Paulo, the managements 2001-2008,
implemented the Residential Leasing Program ( PAR ) for families with monthly income between three to
six minimum wages. Among the buildings rehabilitated building is the Riachuelo. This study aims: to
study and analyze the social, economic and urban viability, the degree of preservation of the
architectural heritage and quality building housing the Riachuelo. Methodology: theoretical approach to
the historic center and its residential function, restoration, rehabilitation, PAR and analysis of the
Riachuelo Building implemented by PAR according to the following parameters: social, economic and
urban viability, the degree of preservation of the architectural heritage and quality of housing. Results:
aims to contribute to studies on i) the conservation and rehabilitation of buildings; ii ) policies, programs
and projects for social housing in historic centers.

KEY-WORDS: Residential Leasing Program, Social housing, Rehabilitation, Right to the City, Historical
Center

RESUMEN

El centro histdérico de San Pablo es caracterizado por una arquitectura de relevante valor histodrico,
arquitectonico y cultural. Estudios demuestran que la produccion de viviendas, asociadas a la
rehabilitacion de edificios posibilita la preservacion del patrimonio arquitectonico y el derecho a la
ciudad por la poblacion que vive en el centro. Delante de la demanda por morada, el Ayuntamiento, en
las administraciones 2001 hasta 2008, implementd el Programa de Arrendamiento Residencial (PAR),
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destinado a las familias con renta mensual de tres hasta seis sueldos minimos. Entre los edificios
rehabilitados estd el Edificio Riachuelo. Objetivos: estudiar y analizar la viabilidad social, econémica y
urbana, el grado de preservacion del patrimonio arquitectdnico y la calidad de vivienda. Metodologia:
abordaje tedrica a respecto del centro histdrico y su funcion residencial, restauracién, rehabilitacion, el
PAR y andlisis del Edificio Riachuelo de acuerdo con los siguientes pardmetros: viabilidad social,
econémica y urbana, el grado de preservacion del patrimonio arquitectonico y la calidad de vivienda.
Resultados: contribuir con estudios al respecto de: i) preservacion y rehabilitacion del edificio ii) politicas,
programas y proyectos de vivienda social en los centros historicos.

PALABRAS-CLAVE: Programa de Arrendamiento Residencial, Vivienda Social, Rehabilitacion, Derecho a
la ciudad, Centro Historico

1 INTRODUCAO

Interpretar a dinamica atual dos centros histéricos requer situar a conjuntura no contexto:
temporal, espacial e cultural. No marco das transformag¢des urbanas, é desmembrar a
heterogeneidade de sua estrutura interna e conhecer as formas como nossa sociedade
interpreta e valoriza os centros histéricos (SALCEDO, 2007).

A definicdo de centro histérico abrange, em principio, somente suas caracteristicas
urbanisticas, arquitetonicas e histéricas. Posteriormente, sua salvaguarda compreendera o
compromisso social vinculado a politica de residéncia (SALCEDO, 2007).

Segundo Salcedo (2008), a preservacdo do patrimoénio arquitetdnico é de suma importancia,
pois os estilos e as tipologias das edificacGes reconhecidas como patrimoénio “representam as
formas de organizagdo social, econ6mica e politica de uma sociedade no contexto
tempo/espacial, além de expressar as técnicas e materiais utilizados no processo construtivo”
e constata que esse descaso com o patrimobnio arquitetonico é: “conseqiiéncia do
deslocamento do setor econémico, fiscalizagdo insuficiente, escassos incentivos fiscais, falta de
financiamento para a sua conservagdo, restauracdo e reabilitacdo, bem como deficientes
reparagles, regulamentacdo insuficiente ou até mesmo ausente no Plano Diretor.”

Hoje, o patrimonio estd inserido dentro de um contexto urbano que é o centro histdrico,
carregando em si um peso social. Para tanto, a Resolugdo de S3o Domingos, sobre a categoria
social do patrimonio, ressalta que: “A salva¢do dos centros histdricos € um compromisso social
além de cultural e deve fazer parte da politica de residéncia, para que nela se levem em conta
0s recursos potenciais que tais centros possam oferecer” (ORGANIZACAO DOS ESTADOS
AMERICANOS (OEA), 1974 apud IPHAN, 2004, p. 195-196).

E importante ressaltar que uma das funcdes das cidades e dos centros histéricos desde sua
origem é a residencial. Diante disso, a salvaguarda do patrimonio cultural ndo se limita apenas
a preservacdo da estrutura fisica do patriménio edificado, mas deve, necessariamente,
considerar a permanéncia dos moradores e a melhoria da qualidade de vida.

Bonduki (2000) infere que colocar em pratica um programa de habitacdo social nas areas
centrais é fundamental para “democratizar o acesso da populacdo de baixa renda aos
beneficios do centro da cidade, com toda a potencialidade cultural, de recreacdo e servigos
gue a regido oferece”.

A Politica Nacional de Habitacdo (PNH) aponta como fundamental sanar uma divida histdrica
do Estado brasileiro com a sociedade, no provimento de habitacdes e condi¢bes dignas de
moradia e, para tanto, salienta que a habitacdo precisa fazer parte das a¢cbes governamentais.
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Nesse contexto, é possivel reabilitar os centros histéricos criando programas e projetos
publicos de habitacdo que reverta a légica histérica de assentamento da populacdo de baixa
renda nas periferias, garantindo-lhes o direito a cidade e contribua para que as cidades
caminhem rumo a uma configuracdo socio espacial mais justa e sustentavel.

Para Lefebvre (1973, p. 167) o direito a cidade significa o direito a “vida urbana, a centralidade
renovada, aos lugares de encontro e trocas, aos ritmos de vida e emprego do tempo, que
permitem o uso pleno e integral desses tempos e lugares”.

O direito a cidade é, portanto, um direito coletivo; significa o reconhecimento de ser parte da
identidade e vontade coletiva. Tem a nitida pretensdo e, mais ainda, a plena convicgdo de que
o viver em sociedade, no meio urbano, significa uma qualidade de vida que supera as
desigualdades presentes nas expressdes da questdo social na atualidade. A qualidade de vida
defendida, dentro do conceito do direito a cidade, engloba processos sociais emancipatdrios,
baseados em uma sociabilidade que reconhece as diversidades e que aponta as possibilidades
de construcdo de uma sociedade justa e igualitaria (SILVA, 2012).

O atual contexto social, politico e econémico das cidades evidencia que as desigualdades
inerentes ao capitalismo e acirradas pela globalizagdo da economia, a partir dos anos 1970,
espalharam-se por toda a sociedade. No Brasil, o acesso de forma integral ao direito a cidade
se vé ameacado, pois o processo de desenvolvimento das cidades revelou uma segregacao
socio-espacial, ao “reservar” as classes média e alta os bairros que dispunham de infra-
estrutura adequada e relegar as classes baixas os bairros mais afastados e carentes de recursos
e servigos ou os corticos no centro da cidade. As conseqliéncias sobre as familias que residem
nessas condi¢cdes sdo bastante significativas e reproduzem as desigualdades, limitando o
desenvolvimento integral de todos (CUNHA, 2010, p. 69 apud SILVA, 2012).

Com isso, pensar nas condi¢cdes de habitacdo significa identificar que elas sao responsaveis por
fornecer indicadores sobre a qualidade de vida da populagdo e, ainda, subsidiar a formulagdo
de politicas publicas para cada caso.

Pensar a cidade como direito permite a identificacdo de que é preciso politicas publicas e
sociais que déem conta de garantir aos habitantes das cidades o usufruto dos bens coletivos
presentes nelas. Dessa forma, para Silva (2012), a implementacdo de acbes por parte do
Estado e dos Municipios, quer seja de instrumentos legais quer seja de agbes que
materializardo tais normativas, significa “envidar esforcos para que o reconhecimento das
demandas coletivas, com especial vinculagdo a ocupacdo e ao uso dos espagos urbanos e
instrumentos a ele inerentes, se mudem em politicas publicas responsaveis pela oferta de
servigos sociais”.

Ainda que o desenvolvimento do Brasil nos ultimos anos tenha diminuido a pobreza extrema e
o desemprego, a realidade social é muito diferente, pois sdo muitas familias vivendo em
situacdo de extrema vulnerabilidade. O sistema de protecdo social e principalmente as
politicas sociais, deveriam garantir condi¢cdes de sobrevivéncia digna a populacdo; no entanto,
a seletividade e a precariedade das politicas publicas e sociais, ndo tém alcancado grande
efeito frente a desigualdade social.

A crescente concentracdo de comeércios, servicos e finangas nos centros histéricos das
metrépoles brasileiras, nas décadas de 30 a 50, incentivaram a migracdo, acarretando a
demanda por moradia e transporte publico nas cidades. A populacdo das classes media alta se
deslocaram para o sudoeste da cidade, sendo as residéncias ocupadas por outros segmentos
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socioecondmicos culturais de menor renda. Neste periodo, o centro perde em parte sua
funcdo residencial, dando espaco aos setores econdémicos e administrativos das cidades.
(MARICATO, 1997 apud MOTTA, s/d).

Na década de oitenta, o deslocamento do eixo financeiro da Avenida Paulista para o triangulo
formado pelas avenidas Faria Lima e Marginal Pinheiros acelera a tendéncia de desvalorizacao,
desocupacado, abandono e mesmo degradacao de alguns prédios localizados na area central da
cidade. Na década de noventa se origina a invasdo organizada de alguns prédios desocupados
por movimentos sociais sem teto, mostrando em evidéncia o problema da falta de habitacao
social nesta area e pressionando, a partir de entdo, o Poder Publico para solucionar a questdo
da demanda habitacional para a populagdo de baixa renda no centro de Sdo Paulo (FRUGOLI,
2000).

Hoje, os centros histéricos permanecem como regides de grande concentragao de postos de
trabalho, infra-estrutura consolidada e acessibilidade, porém, apresentam ndmero significativo
de déficit de habitagdo social. Isso ocorre em fung¢do do alto valor dos aluguéis empregados
aos imdveis dessa regido. Muitas familias de baixa renda, sem condi¢des de assumir contratos
de aluguel, por falta de trabalho formal, passam a viver na periferia ou em corticos e também
pelo desinteresse dos promotores imobiliarios e do poder publico em oferecer moradias no
Centro ou mecanismos de aluguel social (PREFEITURA DE SAO PAULO-SECRETARIA DE
HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO: PROGRAMA RECONSTRUIR O CENTRO, 2004).

Atualmente, na cidade de Sdo Paulo, O Censo (2000) do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estadistica (IBGE) mostra que na area central, o déficit habitacional, em 2000, era de 10.062
mil moradias. De 2000 a 2008, através do PAR, foram construidas 736 unidades habitacionais,
suprindo 7,31% do déficit. No entanto, ainda falta construir ou reabilitar 92,69% de unidades
habitacionais, o que equivale a uma demanda de 9.326 moradias. As estatisticas mostram que,
embora o nimero de domicilios vagos tenha diminuido, a demanda por habitacdo permanece,
pois as ofertas ndo corresponderam as reais necessidades da populagdo e, sobretudo, porque
o Programa nao teve continuidade apds 2008.

A queda dos indices ocorre porque a Prefeitura de Sdo Paulo nas gestGes 2001-2004 e 2005-
2008, através do PAR, reabilitou alguns edificios no centro histérico de S3o Paulo para
habitacdo social, destinados a populacdo entre trés e seis salarios minimos.

Neste contexto, o trabalho tem por objetivos estudar e analisar a viabilidade social, econ6mica
e urbana, o grau de preservagao do patriménio arquitetonico e a qualidade de habitacdo do
Edificio Riachuelo, implementada pela Gestdao Municipal de Sdo Paulo através do PAR.

2 A GESTAO MUNICIPAL DE SAO PAULO E O PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL (PAR)

A Prefeitura de S3o Paulo nas gestdes 2001-2004 e 2005-2008, na tentativa de suprir a
demanda habitacional e o caos social acentuado no centro de sdo Paulo, através do Programa
de Arrendamento Residencial (PAR), reabilitou alguns edificios no centro histdrico para
habitacdo social, destinados a popula¢cdo com renda mensal entre trés e seis saldrios minimos,
e dentre estes estd o Edificio Riachuelo.

O PAR é um Programa do Ministério das Cidades, criado pelo Governo Federal segundo a Lei
N° 10.188, de 12 de fevereiro de 2001. E destinado as familias com renda mensal de 3 a 6
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salarios minimos, que queiram adquirir um imdvel. O imével é arrendado por um periodo de
15 anos com parcelas correspondentes a 0,7% do valor total. Apds 15 anos, o morador tem a
opcdo de adquirir o imével, descontando-se os valores pagos no periodo de arrendamento. E
uma parceria entre a Prefeitura e a Caixa Economica Federal. O Programa abrange todas as
capitais estaduais, o Distrito Federal e as regides metropolitanas definidas para atuacao, além
dos municipios com populacdo urbana acima de 100 mil habitantes, de acordo com o censo do
IBGE.

3 O EDIFICIO RIACHUELO

O Edificio Riachuelo situado na ambiéncia do centro histdrico de Sdo Paulo foi construido na
década de 40, seus 17 pavimentos abrigavam escritérios. Do ponto de vista estético,
apresenta tragos tipicos da arquitetura “modernista” da década de 1940. A volumetria,
alternando balcdes e janelas corridas foi listada como de interesse histérico pelo COMPRESP
— Conselho Municipal de Preserva¢do do Patrimdnio Histérico de Sdo Paulo com nivel de
protecdo 3 que corresponde a bens de interesse histérico, arquitetonico, paisagistico ou
ambiental, determinando a preservagdio de suas caracteristicas externas
(Res.37/Compresp/92). Em 1994 foi invadido por moradores de rua “sem teto”. Apesar dos
anos de abandono o edificio estava em excelente estado de conservacgdo estrutural quando
selecionado para reabilitacdo, sendo implementado pelo PAR em 2006. O projeto de
reabilitacdo procurou respeitar a légica da composicdo original do edificio. Foi possivel
acomodar 120 unidades com &reas entre 26 e 49m?. A obra teve inicio em 21 de agosto de
2008 e foi entregue em margo de 2008. Finalmente, o local exerceu sua fun¢do social.

Nas figuras 1, 2 e 3, é possivel observar o Edificio Riachuelo antes e apds o projeto de
reabilitacdo.

Imagens do Edificio Riachuelo, antes e apds o projeto de reabilitagdo.

Figura 1- Edificio antes da reforma Figura 2 — Vista do Edificio apos

forma em 2008 Figura 3 — Detalhe do Edificio apds

~_areforma em 2008

) . e ges RS Fonte: Paulo Bruna Arquitetos Associados,

Fonte: Paulo Bruna Arquitetos . = = e
Associados, 2011. Fonte: Paulo Bruna Arquitetos

Associados, 2011

4 RESULTADOS

Através de um questiondrio, aplicado aos moradores do Edificio Riachuelo, em 2001, e uma
entrevista com o arquiteto responsavel pelo projeto de reabilitacdo, foi possivel analisar a
viabilidade social, econdmica e urbana do PAR, através do Edificio Riachuelo, além de sua
gualidade projetual, acessibilidade e o conforto ambiental do Edificio.
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CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DOS RESIDENTES

Para conhecer as caracteristicas socioecondémicas dos residentes do Edificio Riachuelo, 40,8%
dos moradores responderam ao questiondrio aplicado em 2011. As familias foram
caracterizadas por grupos de idade, sexo, grau de escolaridade, composicdo familiar e
ocupacdo. As mulheres sdo mais representativas, 55,69%. Com relacdo aos grupos de idade, os
jovens e adultos (15 a 64 anos) sdo mais representativos, constituem 74%. Com relagdo ao
grau de escolaridade dos chefes de familia, 34,6% possuem ensino médio. As composicées das
familias variam entre um a seis membros, onde 16,3% s3ao compostas por mais de 4 membros.
Essa composicdao é interessante quando analisamos a tipologia das unidades de habitacdo,
considerando que a maioria sdo habitagdes multifuncionais (sala-cozinha, dormitério e
banheiro). Com relagdo ao tipo de ocupacgdo, 63,3% trabalha em servicos e 4,1% sdo
trabalhadores auténomos.

VIABILIDADE ECONOMICA

Tabela 1 - Viabilidade Econémica do PAR, no Edificio Riachuelo, no centro de Sdo Paulo.

Custo médio por Valor da parcela Valor taxa

Edificio Tipologia habitagao
unidade financiamento condominio polog i

26 a 37m? - Conjugado (42 unidades)

34 a 38m?- 1 dormitério (42 unidades)
Riachuelo R$:22.856,29 RS: 200,00 RS$:100,00 47 a 49m? - 2 dormitdrios (24 unidades)

47 a 49m? - 1 dormitdrio adaptado (4 unidades)
44m? - 1 dormitdrio adaptavel (8 unidades)

Fonte: Maleronka (2005 apud Costa 2009)

Considerando que em 2008 o saldrio minimo brasileiro era de RS: 410,00; para moradores com
renda de 3 a 6 saldrios minimos (o que equivalia a uma renda de RS$: 1230,00 a RS: 2460,00
reais) e o valor do financiamento era de RS: 200,00; os residentes empregavam de 16,26% a
8,13% do saldrio para pagamento de sua prépria moradia. Portanto, infere-se que o programa
atendeu a viabilidade econdmica dos moradores, sendo as taxas acessiveis as rendas
familiares. O programa teve boa intencdo em promover habitacdo social no centro da cidade,
porém o numero de unidades produzidas foi infimo, se comparado com a demanda. O fato do
programa nao ter continuidade apds 2008 agravou o problema, pois nada mais foi feito com
relacdo a populacdo de baixa renda, residente no centro histérico de Sao Paulo.

VIABILIDADE SOCIAL E URBANA

Muito embora o indice de qualidade das habita¢des seja insuficiente, para a maioria dos
moradores a qualidade habitacional melhorou em relacdo a moradia anterior, pois antes de
residirem no novo edificio, grande parte morava em corticos e compartilhavam banheiro
coletivo e atualmente possuem banheiro privado e pagam por um bem prdéprio. Os
pavimentos apresentam tipologias diversificadas, que foram distribuidas de acordo com a
necessidade de cada familia (ver figura 4). Portanto, o programa garantiu a viabilidade social
dos moradores. De acordo com o arquiteto, o Programa condicionou e influenciou a
elaboracdo do projeto: “o objetivo era obter o maior numero possivel de apartamentos,
menores que 50m? com diferentes arranjos, com cozinha-sala-quarto, um quarto isolado, dois
quartos. Todos tém uma parede hidrdulica nova entre a cozinha e o banheiro e o tanque +
mdquina de lavar roupa. As tipologias resultaram das divisées que ja existiam e que dividiam
0s antigos escritorios”.
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Figura 4 - Planta do Pavimento tipo do Ed. Riachuelo — Tipologias de habitacdo

conjugado 2 dormitorios

j circulagdo
| @)+
I, Tﬁ% ==
| 1 dormitdrio 1 dormitdrio
1 dormitcrio
2 dormitérios  [conjugado 1 dormitério adaptado

Fonte: Cohab, novembro, 2008

Os equipamentos coletivos sdo servicos complementdrios, necessarios para a qualidade da
habitacdo. O Edificio Riachuelo estd localizado no centro histérico da cidade de S3ao Paulo e ao
seu redor ha colégios, postos de saude, comércio, supermercados, pragas, pontos de 6nibus e
estacGes de metrd, garantindo a viabilidade urbana do projeto.

QUALIDADE DA HABITAGCAO: (M?/HABITACAO E M?/USUARIO)

As unidades de habitacdo produzidas no Riachuelo variam entre 26m? a 49m? de area
construida (ver tabela 2). Se considerarmos que as familias entrevistadas tem em média 4
membros, podemos deduzir que estas unidades oferecem &rea de 6,5m? a 12,25m? por
pessoa. De acordo com ORSTEIN (2003), a area ideal por pessoa seria de 9,2m? a 13,7m>.
Portanto, estas dreas sdo insuficientes para desenvolver com qualidade as necessidades
basicas dessas familias. Quando questionados sobre o tamanho dos apartamentos, 99% dos
moradores disseram ndo atender as suas necessidades, pois possuem filhos e ndo ha
privacidade para o casal, muitos tém que dividir o quarto com os filhos ou outros membros da
familia.

Sobre a andlise de cada ambiente:

Sala/cozinha: 71% do espago sala/cozinha foram considerados péssimos para as necessidades
dos habitantes e 4,76% ruim.

Sala/dormitério: 35,76% da area sala/dormitdrio sdo consideradas ruins.

Banheiro: 90,47% da area dos banheiros no projeto sdo consideradas 6timas. 14,28% sdo boas
e 4,14% ruins. No entanto, os moradores reclamam que a area do banheiro poderia ser
reduzida para ampliar outros espacos como: quarto, sala ou cozinha.
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Cozinha: A andlise classifica 35,71% como sendo 6timas.

Dormitdrio: 61% foram classificados como sendo 6timos. 19,5% sdo classificados bons e 19,5%
ruins.

Tabela 2 — Tabela das tipologias dos apartamentos

TIPOLOGIA QUANTIDADE AREA
Conjugado 42 26 a37m?
1 dormitério 42 34 a38m?
2 dormitdrios 24 47 a 49m?
1 dormitério adaptado 4 44m?
1 dormitério adaptavel 8 44m?
TOTAL 120

Fonte: Cohab, novembro, 2008

CONFORTO TERMICO

A incidéncia solar nos apartamentos é classificada em 87% como sendo ruim, pois ndo hd um
tratamento com barreiras para prote¢do na fachada do edificio.

Quando perguntado: quais critérios foram considerados para disposicdao das aberturas dos
ambientes, o arquiteto respondeu: “As fachadas eram tombadas e assim ndo foi possivel
inventar nada”.

As categorias de iluminagdo e ventilagdo natural sdo satisfatérias e 95% dos entrevistados
apreciam a vista das janelas em detrimento da acustica no interior do apartamento. 95%
reclamam que o barulho da avenida e gritos de pessoas na rua incomoda.

Todos os apartamentos possuem janelas amplas, além da varanda que permite uma étima
ventilagdo e entrada de luz para o interior dos apartamentos.

ACESSIBILIDADE

Segundo o arquiteto, sobre os critérios estabelecidos para acessibilidade de deficientes fisicos,
rotas de emergéncia, sustentabilidade (captacdo solar, reciclagem e armazenamento de aguas
pluviais): “As normas de acessibilidade e sequrang¢a foram atendidas integralmente”.

Embora exista um elevador, os moradores reclamam que o mesmo esta sempre quebrado e
citam a necessidade e importancia deste estar sempre em bom funcionamento pelo fato de
existirem moradores cadeirantes e o fato de alguns deles residirem nos apartamentos
localizados nos pisos superiores ao pavimento térreo.

GRAU DE PRESERVAGCAO DO PATRIMONIO ARQUITETONICO

Na intervencdo do edificio Riachuelo, tanto a volumetria e as fachadas foram restauradas,
respeitando as diretrizes do COMPRESP e do CONDEPHAAT. Segundo o arquiteto responsavel
pelo projeto, o edificio também estd na area envoltéria da Faculdade de Direito da USP, que
também é tombado. Por essas razées as fachadas foram preservadas e o projeto submetido e
aprovado pelos dois 6rgdos de preservacdo. A volumetria, alternando balcGes e janelas
corridas, foi listada como de interesse historico pelo COMPRESP (Conselho Municipal de
Preservacdo do Patrimdnio Histérico de Sdo Paulo com nivel de protecdo 3 que corresponde a
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bens de interesse histérico, arquitetonico, paisagistico ou ambiental, determinando a
preservacdo de suas caracteristicas externas (Res.37/Conpresp/92).

Quando perguntado sobre quais critérios foram considerados na organizacdo e distribuicao
dos ambientes internos dos apartamentos, o arquiteto respondeu: “O que foi possivel, uma vez
que o prédio recuava nos andares superiores”.

As tipologias resultaram das divisOes que ja existiam e que dividiam os antigos escritdrios.
Eram paredes de alvenaria macica, que funcionavam também como contraventamento da
estrutura.

A preservagdo da fachada original agradou os usudrios, o que confirmam as intengdes
projetuais do arquiteto, compdem um cendrio no centro histdrico, integrando-se ao contexto
arquitetdnico do entorno.

Nas figuras 5, 6 e 7 é possivel observar a fachada restaurada e a planta do pavimento tipo do
Edificio Riachuelo antes e apds o projeto de reabilitagdo.
Imagem e projeto do Edificio Riachuelo, antes e apds a reabilitagao.

Figura 5— Fachada apods a
reforma

Figura 7 - Edificio apds a reabilitac3o

Figura 6 - Edificio antes da reabilitagdo

Fonte: COHAB, novembro (2008) Fonte: COHAB, novembro {2008)

Fonte: O estaddo

{01/11/2009)
Legenda:
- Apt°. conjugado - Apt° com dois dormitérios E Espacos coletivos
Apt°. com um dormitério - Apt°. para deficientes E Circulag&o e elevadores

fisicos

Organizacdo: Martins, 2014.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Apesar do esforco municipal em suprir a demanda habitacional para a populacdo de baixa
renda no centro histérico de Sdo Paulo, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) ndo
foi suficiente, pois o Programa ndo teve continuidade nas gestdes posteriores a 2008. O
numero de moradias geradas foi infimo, diante da demanda habitacional que permanece até
os dias atuais.

O PAR deixou lacunas quanto a preocupacdo com a qualidade das habitacGes, pois o
investimento empregado para a construcdo das residéncias foi limitado e a maior preocupacdo
dos d6rgdos competentes foi com a quantidade de residéncias passiveis de construcdo e nao
com a qualidade desses espacos, limitando o projeto arquitetdnico. O programa possui
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viabilidade econdmica, social e urbana, é acessivel e apresenta conforto ambiental satisfatdrio,
além disso, a maioria dos moradores estdo satisfeitos com a residéncia atual, se comparado as
condicOes de habitabilidade anterior.

No entanto, o déficit habitacional continua sendo um desafio para as gestdes publicas. O
problema persiste, fazendo-se necessdrias novas atitudes de planejamento por parte do
governo municipal, maximizando a quantidade e qualidade de moradias para suprir a demanda
habitacional, preferencialmente no centro histérico urbano, onde ja é servido de infra-
estrutura, possibilitando, sobretudo a requalificagdo dessas areas, a reabilitacdo e preservagao
de edificios vazios.

Em suma, para que o direito a habitacdo e o direito a cidade possam se realizar de forma
integral e plena, a atuagdo das politicas sociais e do Estado como seu condutor necessita de
agOes articuladas. Nesse mesmo sentido, se faz necessdria a adogao de medidas, que possam
fazer frente aos processos de segregacao, que originam a demanda na drea habitacional.
Portanto, é fundamental que os drgaos competentes cumpram com seu papel de provedores e
garantam acesso a moradia digna e materializagdo dos direitos sociais.
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